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RESUMEN 
El objetivo de esta investigación es la elaboración de una matriz de indicadores y criterios de sostenibilidad 
social, ambiental y económica, aplicable tanto a la evaluación de proyectos de regeneración urbana ya 
realizados como a la intervención en futuros proyectos. El trabajo se destina principalmente a los barrios 
obsoletos de las ciudades europeas, en los que se acumulan no sólo problemas de habitabilidad e 
ineficiencia energética de las edificaciones, sino también problemas de carácter social y económico. De ahí 
la búsqueda de indicadores y criterios desde esta triple perspectiva. Los resultados obtenidos hasta el 
momento muestran la interacción entre unos y otros campos. Por ejemplo, un indicador necesario, como el 
de la densidad residencial mínima que se desarrolla detalladamente en este texto, no solamente está 
relacionado con aspectos medioambientales, sino que tiene repercusiones sociales y económicas.  
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ABSTRACT 
The goal of this research is the development of a matrix of indicators and criteria of social, environmental 
and economic sustainability. The matrix is aimed to be applied in the evaluation of urban regeneration 
projects as well as in the evaluation of future projects of city interventions. The results of this research are to 
be used specifically with projects in obsolete neighborhoods in European cities, where not only habitability 
and energy inefficiency problems occur, but also problems of social and economic nature. As consequence 
the indicators and criteria are investigated under consideration of all three perspectives. The results already 
obtained show the connection of these three fields. For example an important indicator, which is described in 
detail in this text, is the minimum residential density: This indicator is not only related to environmental 
aspects, but it also has social and economic repercussions. 
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1 BARRIOS Y SOSTENIBILIDAD. Planteamiento y acotación del problema. 
 
1.1 Barrios 
 
1.1.1 Crisis medioambiental 
 
La larga y pronunciada crisis económica que afecta actualmente a un buen número de países ha relegado a 
un segundo plano otras crisis de importante calado de las últimas décadas. Especialmente, la crisis 
medioambiental: un problema de escala global, reconocido por el mundo científico, aunque con 
consecuencias no tan “evidentes” a corto plazo como las de la recesión económica. Un problema, no 
obstante, que permanece irresuelto, por mucho que la urgencia de los acontecimientos recientes lo aparte 
del foco mediático y de las agendas políticas. 
 
En esta crisis, las ciudades tienen un papel prioritario, pues son las principales generadoras del enorme 
volumen de gases de efecto invernadero (GEI) vertidos a la atmósfera, alrededor del 70%, según 
estimaciones de ONU-Hábitat. De ahí la ineludible necesidad de reducir las emisiones de estos gases en las 
ciudades, reconsiderando los modelos urbanos (regeneración urbana frente a desarrollo de nuevos 
crecimientos, mezcla de usos, densidades residenciales medias-altas, etc.); reduciendo la presencia de 
coches circulando por las calles (lo cual implica pensar la movilidad y accesibilidad en su conjunto); 
haciendo edificios que demanden un menor consumo energético y buscando la eficiencia energética en 
diversos sectores.  
 
De entre estas políticas urbanas, nos centraremos en este texto en la regeneración urbana sostenible de 
barrios residenciales obsoletos de ciudades europeas. Por diversas razones. De carácter ambiental: el no 
incremento de suelo urbanizado en favor de la recuperación de los tejidos urbanos existentes, o la mejora 
del consumo energético de los edificios anticuados, incidirá de manera notable en la reducción del consumo 
energético y, en consecuencia, en la emisión de GEI. De carácter social: la mejora de las condiciones de 
habitabilidad, confort, calidad de vida de muchos barrios obsoletos, degradados o vulnerables conllevará 
una consideración más igualitaria y justa de muchos ciudadanos desfavorecidos. De carácter económico: la 
canalización de inversiones públicas y privadas en la recuperación de tejidos que, a pesar de sus 
deficientes condiciones actuales, tienen grandes potencialidades serviría para reactivar una economía en 
crisis. Entendemos, pues, que la regeneración urbana sostenible de barrios obsoletos juega un papel 
estratégico tanto en la crisis económica (no sólo del sector inmobiliario), como en la crisis social (por el 
impulso de la equidad) y en la medioambiental. 
 
 
1.1.2 Obsolescencia de los barrios residenciales del siglo XX en las ciudades europeas 
 
A mayor o menor escala, buena parte de las ciudades europeas presenta diversos barrios eminentemente 
residenciales con problemas de habitabilidad. Barrios ejecutados en periodos de afluencia masiva de 
personas en busca de trabajo y oportunidades. Son las mismas ciudades que presentan, por otro lado, 
áreas atractivas, bien dotadas, donde los museos, las urbanizaciones cuidadas, los edificios institucionales, 
las fuentes y los comercios de calidad configuran la estampa urbana. Son pues, ciudades inequitativas, que 
permiten la convivencia de áreas de élite frente a otras que claramente no alcanzan unos mínimos 
deseables. La vigente crisis económica no hace más que ahondar la diferencia entre unas y otras zonas, 
provocando una desigualdad y exclusión sociales crecientes. 
 
La obsolescencia y el deterioro de estos barrios no responden, por lo general, a un único problema, sino 
que sus propias características de partida hacen que vayan acumulando diversos tipos de patologías que 
los hacen insostenibles: calles sin cualidad, déficits de equipamiento y de zonas verdes o malas condiciones 
de los mismos, tipologías urbanas monótonas, edificios muy envejecidos (extraordinariamente poco 
renovados), que albergan viviendas de dimensiones reducidas o muy reducidas, sin ascensor ni calefacción 
centralizada, con problemas de aislamiento y humedades. Espacios con unos usos periféricos, básicamente 
residenciales, con cierto tipo de comercio, pero prácticamente ningún uso 'de centralidad'. Un perfil social 
marcado por un amplio colectivo de trabajadores por cuenta ajena, con rentas familiares y nivel adquisitivo 
por debajo de los niveles medios de la ciudad. A ello hay que sumar que, en muchos casos, estos barrios 
albergan el colectivo inmigrante, los realojos y también los enclaves de drogodependencia o prostitución 
que hay en la ciudad.  
 
Requieren, pues, políticas de mejora integrada, que incidan en diversos frentes y permitan recuperar para 
las ciudades unos ámbitos, por otro lado, muy valiosos. Valiosos porque cuentan, en su mayor parte, con 
unos tejidos sociales que hacen de ellos una parte vital e importante de las ciudades, con estrechas 
relaciones sociales y un alto grado de pertenencia al barrio. Valiosos porque, geográficamente hablando, se 
encuentran en localizaciones centrales, lo cual implica unas menores necesidades de desplazamiento o 
unas condiciones favorables para resolver éste caminando, en bici o en transporte público. Valiosos porque 
conforman ciudad, contrariamente a lo que sucede con los crecimientos más recientes de carácter disperso. 
Valiosos, en suma, porque albergan una gran cantidad de “energía gris”, lo que los hace muy atractivos 
desde el punto de vista medioambiental (pese a que las edificaciones y los espacios precisen ineludibles 
mejoras de ahorro y eficiencia energéticos). 
 
 
1.2 Sosteniblidad 
 
1.2.1 El barrio como unidad urbana básica 
 
En la crisis medioambiental aludida al inicio de este texto, estos barrios obsoletos juegan un papel 
primordial, de ahí que la búsqueda de la sostenibilidad urbana deba considerarlos en primer lugar. Su 
regeneración y puesta en valor ha de suponer el eje principal de una política urbana centrada en la 
sostenibilidad, no sólo ambiental sino social y económica.  
 
Por ello, defendemos en este texto una regeneración urbana por barrios, antes que otro tipo de casuísticas, 
porque en la historia de la ciudad y del planeamiento, el barrio ha sido considerado la unidad básica en la 
formación y funcionamiento de las ciudades. Para H. Lefebvre el barrio es el ámbito natural de la vida social 
y la unidad social a escala humana. Punto de contacto entre el espacio geométrico y el social, el barrio es 
ámbito de percepción, identidad, pertenencia y apropiación, lugar para la multiplicidad de redes sociales y la 
participación ciudadana. En este sentido, pueden entenderse los barrios de las ciudades, siempre que estén 
bien acondicionados, como garantes urbanos de la sostenibilidad ambiental, del equilibrio social, de la 
funcionalidad y de la seguridad. La correcta articulación y vertebración de los diversos barrios de las 
ciudades, la equivalencia de las condiciones físicas de unos y otros, son, en suma, requisitos básicos de la 
calidad urbana. 
 
Así lo entendieron los planificadores de principios del siglo XX. Por ejemplo, Clarence Perry al dar carta de 
naturaleza al concepto de Neighborhood Unit (Unidad vecinal o unidad de vecinos) en el Plan Regional de 
Nueva York y su Entorno (1929): área residencial relativamente autónoma, recorrible a pie, con la escuela 
como equipamiento básico, con espacios públicos de socialización, comercio primario cubierto, 
posibilidades de empleo y/o de paradas de transporte público para acudir a los puestos de trabajo. Su 
influencia en el urbanismo ha sido clara: adoptada por los CIAM, utilizada por Abercrombie o en numerosas 
propuestas recientes, la Unidad de vecinos es una herramienta que, pese algunas críticas (se han criticado 
sus posibles efectos de segregación, control social, uniformidad de clase, etc.), y con las necesarias 
revisiones y matizaciones, puede seguir considerándose valiosa en tanto en cuanto se utilice para la 
ordenación de nuevas áreas, como en su aplicación a la regeneración de tejidos existentes. 
 
 
1.2.2 El paradigma de la sostenibilidad y su cuantificación: el uso de indicadores 
 
Desde finales de los 80, el término “sostenibilidad” ha venido a marcar, de un modo u otro, el debate sobre 
el modo de hacer planeamiento. A lo largo de las más de tres décadas transcurridas desde que el citado 
Informe Brundtland propusiera el concepto de desarrollo sostenible (un concepto lo suficientemente abierto 
e, incluso, ambiguo para suscitar un consenso generalizado) mucho se ha escrito con el fin de acotar su 
significado y desentrañar las claves para su consecución. Para empezar, se ha preferido cambiar los 
términos “desarrollo sostenible” por “sostenibilidad” o “sustentabilidad” y se ha convenido en que ha de tener 
tres ejes interrelacionados de manera indisoluble: ambiental, social y económico. Ya en 1994, el Consejo 
Internacional de Iniciativas Ambientales Locales, ICLEI, definía el desarrollo sostenible como “aquél que 
ofrece servicios ambientales, sociales y económicos básicos a todos los miembros de una comunidad sin 
poner en peligro la viabilidad de los sistemas naturales, construidos y sociales de los que depende la oferta 
de estos servicios”. Es decir, la sostenibilidad incorpora simultáneamente tres sistemas: 1.- el sistema 
natural (medio físico y ciclos ecológicos), 2.- el sistema construido (las edificaciones y las acciones 
humanas), y 3.- el sistema social (cuestiones de la forma de vida urbana y de la complejidad social urbana). 
 
Restringiendo aún más el concepto de sostenibilidad al ámbito de las ciudades, las numerosas 
publicaciones especializadas van definiendo los campos básicos para el logro de ciudades sostenibles. Se 
discute, así, sobre modelos urbanos, sistemas de movilidad, modos de intervención en tejidos existentes, 
flujos urbanos (agua, materiales, energía), sobre la necesidad de renaturalizar las urbes, etc. Pero se 
discute, también, sobre la forma de llevarlos a la práctica de una forma racional y medible. Y es aquí donde 
aparece el concepto de indicador, una herramienta no ajena al urbanismo, que desde muy pronto utilizó los 
estándares para garantizar la calidad de determinadas actuaciones, para unificar respuestas, buscar 
equilibrios o garantizar mínimos de calidad. Los indicadores (parámetros estadísticos que cuantifican la 
realidad, no por apreciación, sino de manera “científica” y objetiva) han venido a sustituir a los viejos 
estándares, incluso confundiéndose con ellos. De tal manera que los indicadores se utilizan para dar cuenta 
“en cifras” de una realidad existente (un parámetro) y también para definir cuál sería el umbral o la meta 
deseable para el parámetro que se mide. Porque los indicadores, como los estándares, no son algo 
estático, han de irse actualizando y adaptando a las exigencias de cada momento. En la investigación de la 
que da cuenta este texto se entiende que los indicadores son herramientas útiles, aunque no suficientes por 
sí solas, para la comprensión de procesos de regeneración urbana y para la intervención en los mismos. 
 
 
1.3 Regeneración urbana 
 
El Comité de las Regiones, en su dictamen “El papel de la regeneración urbana en el futuro del desarrollo 
urbano en Europa” deja claro que el nuevo modelo de ciudad sostenible debería basarse en un enfoque 
integrado e innovador de la revitalización urbana que, en consonancia con la Carta de Leipzig, tenga en 
cuenta los aspectos medioambientales, económicos y sociales. Cabría plantear la rehabilitación urbana, 
pues, como una política estratégica de la ciudad. Política estratégica frente a los problemas 
medioambientales, para impulsar una ciudad más equitativa, cohesionada y atractiva, para incentivar la 
economía, etc. 
 
Según datos ofrecidos en 2010 por la Dirección General de Arquitectura y Política de Vivienda, la 
rehabilitación tiene en España un peso bajo en el sector de la construcción. Mientras que en Europa este 
peso es del 40% y en algunos países (como Alemania) es del 60%, en España apenas estamos en el 24%. 
Por contra, el suelo urbanizado ha crecido desde 1990 para el conjunto de España un 26% frente al 
aumento del 5% poblacional. Por comunidades, Murcia, Navarra, Comunidad Valenciana y Madrid alcanzan 
más del 50%; Baleares y Castilla y León en torno al 40%; mientras que Cataluña es la región con 
crecimiento más moderado, un 11% (superior, en todo caso, al incremento de la población). Es decir, el 
sector inmobiliario y las políticas urbanísticas de las administraciones públicas se han centrado en el 
desarrollo de nuevos suelos, en la construcción de un ingente número de nuevas viviendas no 
correspondiente ni con un incremento poblacional ni con una reducción del tamaño de los hogares ni con 
una demanda de segunda residencia equivalentes. Simultáneamente, se ha producido un progresivo 
abandono de viviendas existentes, un vaciamiento de barrios históricos, primeras periferias urbanas y 
nuevas viviendas, hasta el punto de que de los 25.837.108 de viviendas existentes en España en 2010 
(según el Ministerio de Fomento) 3.417.064 están sin usar. El vigente Plan Estatal de Vivienda y 
Rehabilitación 2009-2012 pretendía que el 45% de las acciones propuestas en él se destinaran a 
rehabilitación y renovación, pero hasta el momento ni el hundido sector inmobiliario ni las recesivas 
perspectivas económicas parecen apuntar a su cumplimiento; bien es cierto que ni en el campo de la 
rehabilitación ni en el de la nueva construcción. Ante estas elocuentes cifras, la reactivación del sector 
debería centrar todos sus esfuerzos en la recuperación del parque existente de viviendas e imponer fuertes 
restricciones al desarrollo de nuevas urbanizaciones.  
 
 
2 INVESTIGACIÓN. Objetivos, metodología e hipótesis 
 
2.1 Objetivos 
 
El objetivo de la investigación es la elaboración de una matriz de indicadores y criterios de sostenibilidad 
(social, ambiental y económica) aplicable tanto a la evaluación de proyectos de regeneración urbana ya 
realizados como a la intervención en nuevos ámbitos. El trabajo se destina principalmente a los barrios de 
las primeras periferias de las ciudades españolas construidos en las décadas de afluencia masiva de gentes 
del campo a la ciudad. En estos ámbitos se aglutinan no sólo problemas en la edificación (relacionados con 
la habitabilidad, el confort o la eficiencia energética) sino, también, problemas de carácter social 
(envejecimiento de la población, conflictos entre colectivos, delincuencia, inseguridad, etc.) y económicos 
(escasez de oportunidades, falta de elementos atractores, desempleo, etc.). De ahí la búsqueda de 
indicadores y criterios desde la triple perspectiva arriba indicada. Los resultados de la investigación en curso 
obtenidos hasta el momento muestran la interacción entre unos y otros campos. Por ejemplo, un indicador 
necesario, como el de la densidad residencial mínima no solamente está relacionado con aspectos 
medioambientales, sino que tiene repercusiones sociales y económicas. 
 
 
2.2 Metodología 
 
El trabajo de investigación se apoya en tres partes fundamentales: una parte documental, otra analítica-
experimental y una última de destilado de ambas en la que se propone la matriz de criterios e indicadores 
propia (a la que se ha hecho referencia en el punto anterior). Las tres partes se están llevando a cabo en 
paralelo, de manera que, el resultado final (la matriz, objetivo del trabajo) va evolucionando gracias a la 
iteración y retroalimentación entre unas y otras. Asimismo, la búsqueda documental o el análisis de casos 
va siendo “dirigido”, al menos en parte, por las “necesidades” de refuerzo para la definición del conjunto de 
indicadores y criterios.  
 
La parte teórico-conceptual se asienta en la revisión de los conceptos y variables que deben tenerse en 
cuenta a la hora de poder realizar aportaciones útiles en el campo de la regeneración urbana ecológica. Con 
el objeto de situar el estado del arte y de definir un marco teórico sólido que cimente los objetivos de la 
investigación, se están analizando los textos (manuales, artículos, trabajos institucionales, comunicaciones 
en congresos, libros y/o legislación urbanística correspondiente) realizados hasta el momento en España y 
en Alemania en relación a los temas directa e indirectamente abordados en el trabajo.  
 
La segunda parte de la investigación se sustenta en el acercamiento a la realidad, a la aplicación práctica 
de los presupuestos teóricos analizados en la parte anterior. Ello permite confrontar un marco teórico libre 
de las dificultades económicas, administrativas, legales, sociales o de cualquier otro tipo que el desarrollo 
de cualquier intervención urbana conlleva, con unas propuestas que esa misma complejidad va, 
necesariamente, ajustando, matizando y modulando. Esta confrontación resulta, en nuestro criterio, 
fructífera a la hora de extraer conclusiones y propuestas en la elaboración del repertorio de criterios e 
indicadores. Para esta segunda parte de la metodología se han seleccionado tres casos españoles 
(ubicados en Barcelona) y tres casos alemanes (en Berlín), muy diferentes entre sí. De entre los barrios 
seleccionados los hay grandes y pequeños, de principios del siglo XX y de mediados del mismo, con los 
procesos de regeneración en marcha o ya finalizados, con tipologías residenciales diversas y situaciones de 
obsolescencia también diferentes. Esto nos permite definir una matriz de indicadores y criterios 
generalizable, no estrictamente pegada a unas circunstancias homogéneas y concretas. 
 
 
Gráfico 1: Proceso de elaboración de la matriz de criterios e indicadores 
(Elaboración propia) 
 
Resumiendo, la matriz de criterios resultado de este trabajo, es producto de una iteración en el proceso de 
desarrollo del trabajo de investigación, que combina tanto la teoría como el análisis de los casos prácticos y 
la discusión con diferentes actores que han participado en los procesos de regeneración (incluidos los 
propios residentes), así como con investigadores y especialistas en este campo. Aunque en la literatura 
especializada abundan los listados de indicadores en los que se definen las fórmulas de medición de los 
mismos, en esta investigación consideramos que no toda la realidad puede medirse, que existen elementos 
no cuantificables que también ayudan a entender esa realidad. En consecuencia, el trabajo intenta aportar 
una combinación de indicadores y criterios o parámetros de análisis e intervención, buscando la 
complementariedad y potenciación entre unos y otros. 
 
 
2.3 Hipótesis 
 
El trabajo de investigación parte de la consideración de la regeneración urbana ecológica de barrios 
obsoletos en ciudades europeas como la política urbanística más adecuada en estos momentos de crisis 
ambiental, económica y social. Plantea el uso combinado de indicadores y criterios, con el fin de 
comprender las propuestas vigentes y poder aplicar en intervenciones futuras esta política tan compleja y 
multifactorial. En este sentido, la matriz resultante serviría para desentrañar el alcance de este tipo de 
intervenciones. 
 
Por otro lado, la investigación plantea que el sistema de indicadores y criterios aplicados a la regeneración 
urbana aportaría objetividad en los procesos de toma de decisiones, tanto para los políticos, como los 
técnicos y los ciudadanos en general. Al margen de hacerlos más claros y comprensibles para todos los 
agentes implicados, dicha objetividad redundaría en una mayor facilidad para arbitrar procesos 
participativos. Del mismo modo, la matriz de criterios e indicadores resultante de la investigación serviría de 
orientación, de marco para el debate fructífero. 
 
La diversidad de los casos analizados permite obtener resultados generalizables, universalmente válidos, al 
menos en ciudades europeas. De ahí que, pese a las circunstancias particulares de partida, interese buscar 
mínimos comunes cuya validez pueda ser probada, aún cuando consideremos que hayan de incorporarse 
en las propuestas las particularidades de cada ámbito.  
 
Finalmente, varios de los criterios e indicadores, elegidos cuidadosamente, tendrán efectos multiplicadores, 
sinérgicos. Más allá de minimizar los impactos medioambientales sus efectos y resultados serán 
transversales, afectando a cuestiones de carácter social y económico.  
 
 
3. BARCELONA Y BERLÍN. Casos de estudio. 
3.1 Selección de casos 
 
El análisis de los casos de estudio se enfoca desde dos perspectivas; la primera, identificar estrategias que 
hayan dado buenos resultados para utilizarlas en el desarrollo de los criterios e indicadores de la matriz y, la 
segunda, poner a prueba los criterios e indicadores ya identificados e inducir las iteraciones necesarias en 
la matriz para conseguir una herramienta eficaz. 
 
Desde un primer momento se opta por estudiar casos en Alemania y en España, inicialmente por cuestiones 
de oportunidad en relación a la propia investigación (doctorado Europeo con dirección de tesis en 
Universidad de Valladolid y cotutela en la Humboldt Universität de Berlín). En concreto, está previsto 
abordar tres casos de Berlín, una de las ciudades europeas pioneras y con mayor experiencia en el campo 
de la regeneración urbana; y tres casos de Barcelona (por su pertenencia a Cataluña, la comunidad 
autónoma española con una legislación específica en materia de regeneración y una estructura 
administrativa más preparada para llevarla a cabo). Hasta la fecha, se han analizado los barrios de 
Kreuzberg y Prenzlauer Berg, en Berlín, y el barrio de La Mina, en Barcelona.  
 
Aunque las tipologías edificatorias y las fechas de construcción de los barrios en Berlín no parezcan tener 
mucho en común con los barrios de expansión españoles de la segunda mitad del siglo XX, en esencia, 
tienen bastantes características similares. Son barrios que se construyen con urgencia para cubrir 
necesidades acuciantes de vivienda, ocupados desde su origen por trabajadores, inmigrantes, jóvenes, con 
un perfil social vulnerable y en los que se detectan situaciones de pobreza, exclusión, delincuencia, 
deterioro físico de las edificaciones y los espacios públicos, escasez de equipamientos urbanos, problemas 
de accesibilidad, medioambientales, etc. Todos los casos, aunque originariamente ocuparon lugares 
periféricos, han pasado a gozar de una posición relativamente central, debido al gran desarrollo urbano de 
las ciudades. A ello hay que añadir otro aspecto común y de radical importancia para este tipo de 
intervenciones: la fuerza de los movimientos sociales, responsables en buena medida de “provocar” los 
proyectos de regeneración urbana.  
 
3.2 Kreuzberg 
 
El barrio de Kreuzberg forma parte, actualmente, del distrito Friedrichshain-Kreuzberg en Berlín. Tiene una 
superficie de 20,2 Km2, y en él viven 268.831 personas, de las que un 20% son extranjeras (en su gran 
mayoría, turcos). Es uno de los distritos más densos de la ciudad (13.335 hab/km2)1 y se sitúa 
inmediatamente al sur del centro (Mitte). Cuando la ciudad estuvo dividida, Kreuzberg quedó del lado Oeste 
del muro y fue el sector en el que los americanos tomaron el control. La circunstancia de que el muro 
rodeara la mayor parte del barrio por tres de sus lados, provocó una ruptura de la estructura viaria que lo 
conectaba con el centro de Berlín. Por lo que, a pesar de que Kreuzberg geográficamente se sitúa en una 
posición central en la ciudad, supuso un desplazamiento del barrio a la periferia, al perderse la relación 
tanto con el centro de la ciudad como con los otros barrios. Este hecho hizo que en él se originara una 
cultura propia alternativa al Berlín Oeste, mucho más participativa y reivindicativa, que influyó decisivamente 
en el proceso de regeneración urbana. 
 
 
Gráfico 2: Delimitación del ámbito de estudio en magenta, recorrido del muro en azul. Abajo a la izquierda localización en el 
término municipal de Berlín. Elaboración propia a partir del plano 1:5000 del Senatsverwaltung Berlin.  
 
Para comprender mejor el estado previo del barrio conviene conocer algunos datos de la situación de los 
residentes, previa al proceso de regeneración: una cuarta parte de los vecinos eran jóvenes o niños (un 
25% frente al 17% de media en la ciudad de Berlín en ese momento), y un 50% de las familias residentes 
en el barrio era extranjera. Era el distrito más pobre de Berlín Oeste: un 14% de los vecinos vivían del 
subsidio social, el desempleo afectaba al 60% de sus habitantes y el abandono escolar rondaba el 25% 
(Datos extraídos de Senatsverwaltung, 1989: 126, y Bodenschatz, 1983: 108). Además, existía un gran 
número de viviendas vacías, y niveles muy altos de contaminación del aire debido a actividades industriales 
incompatibles con la función residencial y también a causa de las estufas de carbón, sistema habitual de 
calefacción en ese tiempo. El barrio era deficiente tanto en servicios y equipamientos como en zonas 
verdes. 
 
                                                       
1 Datos procedentes de la web oficial del ayuntamiento de Berlín: http://www.berlin.de/ba-friedrichshain-kreuzberg/, y pertenecientes al 
año 2010. 
A pesar de partir de un escenario tan difícil, la regeneración urbana de Kreuzberg marcó un hito y sentó las 
bases de los procesos de regeneración urbana posteriores en la ciudad de Berlín. Fue un proceso largo 
iniciado en los años setenta y finalizado al acabar los ochenta, a caballo entre las reivindicaciones de los 
movimientos ciudadanos, las primeras puestas en práctica de las teorías de la reestructuración urbana 
ecológica de Ekhart Hahn y regeneración urbana cuidadosa, fórmula, ésta última, acuñada por el recién 
fundado STERN (Gesellschaft der behutsamen Stadterneuerung / Sociedad para la regeneración urbana 
cuidadosa), quien sigue aplicando muchas de las estrategias enunciadas entonces en los proyectos 
actuales. La primera experiencia llevada a la práctica reestructuración urbana ecológica tuvo lugar en 
Kreuzberg entre 1984 y 1989. Se abordaron proyectos de ecología urbana a nivel de edificio y de barrio, 
algunos tan interesantes como por ejemplo el proyecto para el ámbito de Moritzplatz en el que se trata a 
escala de barrio el tema de la energía, en un área en la que se mezclan usos residenciales, dotacionales y 
terciarios. Se diseñó mediante un proceso de planificación interdisciplinar y participativo, consiguiendo 
reducir a la mitad tanto el consumo de energía para calefacción como el de agua potable. El proyecto de 
Moritzplatz ejemplifica el concepto de diseño socioecológico, que implica que tanto la dimensión ambiental 
como la social de la tecnología sean visibles y experimentables por los vecinos considerados como 
participantes activos en el desarrollo de su barrio. 
 
 
Gráfico 3: Plano de actuación de regeneración. (Senatsverwaltung für Bau- und Wohnungswesen Berlin, 1989). 
 
 
3.3 Prenzlauer Berg 
 
El barrio de Prenzlauer Berg pertenecía a Berlín Este (capital de la antigua DDR) cuando la ciudad estuvo 
seccionada por el muro. A partir del año 2001 y hasta la actualidad, Prenzlauer Berg pertenece al nuevo 
distrito de Pankow, situado al norte del término municipal de Berlín. Es el segundo distrito de la ciudad en 
extensión y el más poblado de los doce distritos que componen el área urbana de Berlín. Cuenta con 1384 
hectáreas y en él viven unos 370.000 habitantes. Limita con el centro (barrio de Mitte) al suroeste, con 
Wedding al oeste, con Friedrichshain al sureste, con Lichtenberg al Este y al norte, dentro del mismo distrito 
actualmente, con Pankow y Weiβensee. 
 
Aunque en el trabajo de investigación se tome Prenzlauer Berg como un único caso de estudio y se haya 
analizado en conjunto, en realidad, el proyecto de regeneración urbana se divide en cinco ámbitos de acción 
paralelos, dos de ellos aún no concluidos (Helmholtzplatz y Teutoburger Platz) y por tanto no incluidos en el 
análisis. Luego, cuando nos referimos a Prenzlauer Berg hablamos de los siguientes ámbitos: Kollwitzplatz 
llevado a cabo entre los años 1993 y 2008, Winnstraβe entre 1994 y 2011 y Bötzowstraβe entre 1995 y 
2011. Los tres ámbitos de acción son homogéneos, tanto por el carácter de la edificación como por el origen 
y perfil social. Forman parte del mismo proyecto de regeneración urbana y han sido coordinados también 
por el STERN. La división en ámbitos de actuación está relacionada con la vasta dimensión del área: 256 
hectáreas en las que viven más de 48.000 personas (en más de 32.000 viviendas). 
 
 
Gráfico 4: Plano de delimitación de las áreas de regeneración urbana. 1: Kollwitzplatz, 2; Winsstraße, 3; Bötzowstraße, 4; 
Teutoburger Platz y 5; Helmholtzplatz. (Elaboración propia a partir del plano 1:5000 del Senatsverwaltung Berlin y datos del 
STERN). 
 
Entre los datos de partida de la situación del barrio a principios de los años noventa (previos a la 
regeneración) destacamos los siguientes: el 88% de las viviendas contaba con una estufa de carbón como 
único sistema de calefacción, el 43% de las viviendas carecía de cuarto de baño y un 22% tenía sólo un 
aseo (toilette) en el exterior de la vivienda. Existía un alto porcentaje de viviendas y bajos comerciales 
vacíos y el estado de la edificación era desolador. La calidad del aire era deficiente, como también lo eran 
los equipamientos y las zonas verdes. (STERN, 2001). 
 
En el proyecto de regeneración urbana de Prenzlauer Berg se consigue, entre otras cosas, mejorar la 
calidad de los espacios verdes y del espacio urbano de la calles existentes aprovechando la participación de 
los vecinos y el apoyo de las instituciones, se incluyen nuevas zonas verdes tanto públicas como privadas, 
se mejora el uso de la energía en sistemas de calefacción de distrito y cogeneración, se reutiliza el espacio 
de antiguas industrias para nuevas empresas compatibles con el uso residencial. Se promueven, además, 
nuevos equipamientos, algunos de ellos auto-gestionados. 
 
   
Gráfico 5: Planos de las actuaciones de regeneración de las áreas (de izquierda a derecha) Kollwitzplatz, Winsstraße y 
Bötzowstraße. Fuente: STERN. 
 
 
 
 
3.4 La Mina 
 
El barrio de La Mina se sitúa en el límite noreste del municipio de Barcelona, muy cerca del mar, y separado 
del municipio de Sant Adrià por el río Besòs, la Ronda del Litoral (B-10) y una línea de ferrocarril. Pertenece 
administrativamente al municipio de Sant Adrià de Besòs, aunque geográficamente se entienda más como 
parte de la ciudad de Barcelona. Su localización de partida era complicada y marginal: no sólo es una zona 
de límite urbano atravesada por vías rápidas o ferrocarril, también se encuentra cerca de infraestructuras 
molestas y contaminantes (incineradora, depuradora y central térmica). Estos hechos geográficos generaron 
una clara percepción de aislamiento, y una dificultad para los desplazamientos de sus residentes, la 
mayoría procedentes de diferentes asentamientos de infravivienda localizados en la periferia de la ciudad de 
Barcelona. La Mina surge en 1969, formando parte del último periodo de construcción de polígonos de 
vivienda de absorción de núcleos chabolistas promovido por el Patronat Municipal de l´Habitatge de 
Barcelona2; se trata de una operación de construcción de más de 2000 viviendas que acogen 
aproximadamente a unos 15.000 habitantes, en un ámbito con una superficie total de 17,5 hectáreas3. 
 
 
Gráfico 6: Plano del ámbito del barrio de La Mina. (En línea discontinua límite del PERM, en azul continuo la Ronda del Litoral 
y en discontinuo, la línea de Ferrocarril). (Elaboración propia a partir de la cartografía del área metropolitana de Barcelona y 
datos del PERM). 
 
La situación de partida de los residentes es dramática, el barrio arrastra problemas sociales desde su 
génesis que fueron empeorando debido al tráfico de drogas y al vandalismo. El desempleo juvenil 
continuado era de un 30-40%, con el agravante del bajo nivel de estudios generalizado. La tasa de 
analfabetismo para el año 1996 era del 9,63%, apenas un 15% poseía el graduado escolar y sólo un 7,5% 
tenía algún título adicional. Más de la mitad de los habitantes de La Mina son jóvenes menores de 35 años, 
                                                       2  Patronato municipal de la vivienda de Barcelona  3  (Ferrer i Aixala, 1996) la superficie del área es de 17,1 Ha. (el autor explica su obtención a través de medida directa sobre cartografía 
a escala 1/2.000), el número total de viviendas 2644, la densidad de viv/ha es de 154 y el coeficiente de edificabilidad total (m2 
construidos/m2 superficie) 1,39. 
son los hijos de los primeros pobladores del barrio, que aún viven en la casa de sus padres porque tienen 
dificultades económicas que les impiden emanciparse. (Estudi de base social i antropològic del barri de La 
Mina: 9). 
 
Al abordar el proyecto de regeneración urbana del barrio de La Mina, y de acuerdo con el diagnóstico 
efectuado, se abren tres campos de actuación: el social, el constructivo y el urbanístico. La propuesta, el 
Plan Especial de Reordenación y Mejora del barrio de La Mina (PERM), corre a cargo de los arquitectos 
Jornet-Llop-Pastor SCP, aprobándose definitivamente en el año 2002 y prorrogándose en el 2010 hasta el 
2015. Para su realización, se dispone de un órgano de gestión y coordinación, el Consorcio del Barrio de La 
Mina, que aglutina a diferentes instituciones (Generalitat de Cataluña, Ayuntamiento de Sant Adrià de 
Besòs, Ayuntamiento de Barcelona y Diputación de Barcelona). 
 
Las intervenciones que marca el PERM, según el propio documento, se pueden sintetizar en tres ideas 
básicas:  
• Centralidad: se dota al barrio de lugares donde se puedan llevar a cabo manifestaciones colectivas, 
espacios de relación, donde la ciudad cobra su expresión. 
• Diversidad. En tres niveles: social, respecto a la composición de las personas que habitan el barrio; 
física, en cuanto a la definición de los espacios, arquitecturas y tipologías de vivienda; y económica, 
en la diversificación de las actividades productivas que puedan llevarse a cabo. 
• Intercambio: para evitar la ruptura social y el aislamiento. En este sentido se fomenta la conectividad 
con el exterior del barrio y, además, se disponen elementos atractivos para generar flujos de 
relación entre el barrio y el resto de la ciudad. 
 
 
Gráfico 7: Plano de imagen de la actuación del PERM del barrio de La Mina. (Jornet-Llop-Pastor, 2002. Documentación gráfica 
del Pla Especial de reordenació i millora del barri de La Mina). 
 
 
 
 
4. CRITERIOS E INDICADORES. Definición de una matriz útil. 
 
4.1 Identificación de criterios e indicadores  
 
Pese a que, como se ha indicado en apartados anteriores, abundan los listados de indicadores de 
sostenibilidad tanto a escala local como global, no resulta fácil encontrar un sistema de criterios e 
indicadores aplicables a los procesos de regeneración de barrios. De ahí el interés de esta investigación por 
elaborarlo. La matriz propuesta está articulada por los tres ejes de la sostenibilidad a los que se ha hecho 
alusión, e incluimos para cada uno de ellos un conjunto de seis indicadores y criterios. Por criterio 
entendemos una característica o propiedad del proyecto en la que es posible basarse para juzgar o tomar 
decisiones, a modo de marca, propiedad o atributo que podamos evaluar si se da, o no, en el proceso. Por 
indicador entendemos un factor cualitativo y cuantitativo que proporciona una cuantificación de su condición, 
un instrumento de monitorización, un valor. 
 
Hasta el momento, el trabajo de investigación está aún en fase de desarrollo, contamos con la siguiente 
matriz de indicadores y criterios (resultado de la segunda iteración, es decir, incluyendo la revisión de tres 
casos prácticos ya analizados). Se exponen de forma muy resumida en las tres tablas que se adjuntan a 
continuación. En el siguiente apartado se desgrana más exhaustivamente un indicador: la densidad 
residencial. 
 
Eje Medioambiental 
Criterio/Indicador Definición breve 
1. Densidad residencial La densidad residencial en el ámbito urbano cuantifica la idea de proximidad 
de los vecinos en una superficie determinada.  
2. Diversidad / Mixticidad 2.1 Mezcla de usos y de actividades que permita una vida cotidiana fácil en el 
entorno próximo. 
2.2 Diversidad tipología edificatoria (bloque abierto, manzana cerrada, edificio 
aislado, etc.), tipo de régimen de vivienda (social, privada libre, alquiler...). 
2.3 Diversidad de personas (edades, ingresos, culturas…). 
3. Movilidad / 
Accesibilidad 
3.1 Priorización del transporte público o no motorizado, diversidad de 
opciones, alternativa al uso del coche. 
3.2 Proximidad de los servicios (equipamientos) a la vivienda.  
4. Descentralización / 
equidistribución 
Descentralización de las dotaciones (equipamientos, espacios libres, etc.) y 
servicios para que todos los barrios de la ciudad tengan una calidad 
equivalente. 
5. Ciclos urbanos 5.1 Medidas de ahorro en el uso del agua, permeabilidad del suelo, reciclaje 
de aguas… 
5.2 Medidas de ahorro en el uso de la energía, en el transporte, en la 
vivienda, en los espacios urbanos. 
5.3 Ciclo de vida en uso de materiales: 
6. Verde urbano  Medidas de reverdecimiento y de mejora de la calidad de las zonas verdes 
existentes e innovación para introducir el verde en lugares densos. 
Contrarresto del efecto isla de calor, mejora de la calidad del aire… 
 
Tabla 1: Criterios e indicadores Eje Medioambiental 
(Elaboración propia) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Eje Social 
Criterio Definición breve 
1. Liderazgo de lo 
público 
Que sean las administraciones públicas (que actúan en pro del interés 
general) las que guíen las intervenciones urbanas y no, como ocurre con 
frecuencia, los grupos de poder.  
2. Mantenimiento de la 
población existente 
“Anti-gentrificación” (seguimiento para observar la tendencia, recién acabada 
la regeneración, después de 5 años, de 10, 15, etc.). 
3. Cohesión social Favorecer la mezcla de rentas, culturas, edades, etc. y fomentar su 
integración. 
4. Participación. El papel 
de las asociaciones de 
vecinos 
4.1 Estrategias para fomentar la organización vecinal y formas de actuación 
cooperativa. (Ej. Auto-ayuda en rehabilitación). 
4.2 Corresponsabilidad en proyectos. Mantenimiento, gestión, promover, 
iniciativas. 
5. Seguridad Idea, sentimiento de los vecinos (en particular, con las mujeres, los niños, 
ancianos, discapacitados…) de libertad de expresión, movimiento, y uso del 
espacio público. 
6. Verde urbano 
(concepción social) 
Verde urbano como indicador de calidad de vida. 
Estándar de cantidad. 
Estándar de accesibilidad. 
 
Tabla 2: Criterios e indicadores Eje Social 
(Elaboración propia) 
 
Eje Económico 
Criterio Definición breve 
1. Minimización del 
despilfarro 
Invertir los recursos racionalmente. Aprovechamiento de lo existente, máxima 
mejora con mínimo consumo de energía y recursos. 
2. Gestión de programas, 
medidas fiscales y 
financieras 
Innovación en la adaptación de los instrumentos o programas disponibles. 
3. Gestión posterior: 
gravámenes impuestos 
Gravámenes sobre las emisiones. Facturación dependiente del consumo 
(energía, residuos, agua) 
4. Generación de empleo 
verde 
Empleos que ayudan a reducir el consumo de energía, materias primas y 
agua, que ayudan a descarbonizar la economía. 
5. Mejora de la economía 
sostenible 
Fomentar más actividad económica en el proceso de regeneración urbana sin 
consumo extra de recursos. 
6. Introducción de 
recursos privados  
Incorporación de empresas privadas a partir de la iniciativa pública. Incluso 
de aportaciones (económicas o no) de los beneficiarios. 
 
Tabla 3: Criterios e indicadores Eje Económico 
(Elaboración propia) 
 
4.2 Desarrollo de un indicador concreto: la densidad residencial 
 
La densidad residencial es un concepto clave con múltiples repercusiones, tanto territoriales como urbanas, 
referentes al consumo de suelo, la masa crítica, la movilidad, la vitalidad urbana, la seguridad e incluso la 
eficiencia energética. A pesar de ser un tema sobre el que se ha teorizado y discutido ampliamente a lo 
largo de la historia del urbanismo, sigue teniendo muchas acepciones y diferentes escalas de actuación. 
 
La densidad es un aspecto que implica cierta controversia, puesto que su exceso tiene tan graves 
consecuencias como su déficit, y además no existe un único índice de densidad ideal. Tan criticada fue la 
alta densidad de la ciudad industrial que no permitía unas condiciones de habitabilidad suficientes 
(higiénicas, de soleamiento y ventilación), como lo es ahora la baja densidad de muchos de los crecimientos 
urbanos de los últimos años, por consumir demasiado suelo, demasiada energía y carecer de vitalidad 
urbana. La densidad, como vemos, ha estado y sigue estando muy presente tanto en las críticas a la ciudad 
existente como en las soluciones o propuestas de futuro, pero paradójicamente ni es fácil encontrar una 
única definición, ni existe un modo único de medirla. 
 
 
4.2.1 Definición de densidad residencial 
 
La densidad en física, es un concepto claramente definido: es la magnitud que relaciona masa (materia) y 
volumen (espacio) de un cuerpo o fluido; y se mide según el Sistema métrico decimal en kilogramos por 
metro cúbico. Trasladando esta idea al ámbito urbano, con la intención de conseguir una definición tan clara 
como en física, podríamos definir densidad urbana como la proporción entre lo material, lo construido, y el 
espacio, suelo, sobre el que se construye. En este sentido se encuadran definiciones como esta: “la 
densidad se define a partir del índice de edificabilidad (relación entre superficie total edificada, contando 
todas las plantas, y superficie total del asentamiento) o del índice de ocupación (relación entre superficie 
ocupada por la edificación, al margen del número de plantas, y la superficie total)” (Gaffron, 2008: 31). Pero 
esta definición incluiría todo tipo de construcciones y en realidad, la densidad residencial, expresa sobre 
todo la densidad de población, es decir, la idea de proximidad de los vecinos en una superficie determinada, 
en nuestro caso, el barrio (cuya función predominante, no única, debe ser la residencial). En este sentido, 
entendemos, con Pozueta (2009: 92), que “la densidad urbana suele expresarse, al referirse a áreas 
predominantemente residenciales, en viviendas por hectárea, no existiendo unidades de referencia de este 
tipo para otros usos, como los comerciales y productivos”. Así pues, la densidad residencial está 
relacionada con la vitalidad urbana: a mayor proximidad entre los habitantes de un asentamiento urbano, se 
dará más oportunidades de intercambio de información, encuentros casuales en el espacio público, 
posibilidades de relación, etc. que hacen de las ciudades lo que son.  
Por otro lado, se trata de un indicador sensiblemente asequible, tanto en cuestión de toma de datos como 
de utilización. Es por estas dos razones por las que se decide tomar el número de viviendas por hectárea 
como fórmula de medida de la densidad residencial que mejor se adapta a nuestras necesidades, 
coincidiendo con Esteban Noguera (2003: 191), “la utilización en las últimas décadas de densidades de 
viviendas, en lugar de habitantes, tiene la ventaja de tratar con datos de una cierta estabilidad, como es el 
número de viviendas construidas”. Si bien es cierto, como el propio autor pone de manifiesto, que el número 
de habitantes va a depender claramente del grado de ocupación de las viviendas, variable según el carácter 
perfil demográfico del barrio y del grado de utilización de la misma (si es primera residencia, segunda o si se 
encuentra vacía). Por lo que en el indicador que aquí se propone caben matizaciones atendiendo a estos 
aspectos. 
 
 
4.2.2 Interrelación de la densidad residencial con otros criterios 
 
La densidad residencial se relaciona, como hemos dicho anteriormente con el consumo de suelo, la 
economía, el transporte y el ahorro energético. El consumo de suelo es lógicamente menor cuando 
planificamos ciudades o crecimientos densos, o cuando se plantea una redensificación de un tejido 
existente, como ocurre en algunos proyectos de regeneración urbana. La relación entre densidad e 
inversión económica es, en parte, inversamente proporcional, las infraestructuras son más rentables si son 
utilizadas por un número suficiente de habitantes.  
 
Según el estudio sobre el crecimiento de baja densidad (urban sprawl) para el caso de Vizcaya en el que se 
recogen diversas experiencias de áreas urbanas de Barcelona, Milán, Bremen y Portland se asegura que 
“vivir en un chalé es 6 veces más caro que hacerlo en el centro urbano”. Dicho estudio compara los costes 
relacionados con el urban sprawl con zonas urbanas compactas, así por ejemplo: 
• el coste de la instalación de redes de agua y saneamiento en las áreas de baja densidad sería 3,5 
veces superior  
• la instalación de red eléctrica, 5 veces superior 
• el coste por habitante en alumbrado público 4 veces superior 
• el mantenimiento de redes de agua y saneamiento, 2,5 veces mayor 
• los servicios de limpieza pública, 2,5 superior. 
• etc. 
 
A la vista de estos datos, queda claro que la densidad interrelaciona aspectos económicos y de eficiencia. 
El siguiente paso sería saber dónde establecer la masa crítica adecuada para que un sistema de redes de 
infraestructuras sea adecuadamente rentable y funcione sin congestión. Aspecto difícil de establecer. En 
cuanto al ahorro energético, es evidente que un sistema de transporte público, por ejemplo, depende y 
necesita una masa crítica para conseguir una reducción en el uso de energía, pero que si se sobrepasa ese 
límite al igual que las redes de infraestructuras, se satura y no lograremos un buen funcionamiento urbano. 
O, trasladándolo al caso de la vivienda y ahorro energético de la edificación, la densidad debe ser tal que 
favorezca la buena orientación y una proximidad entre edificaciones suficiente que permita la incidencia de 
la luz del sol pero a su vez garantice unas buenas condiciones de privacidad. Como vemos, establecer una 
densidad adecuada implica cierta dificultad. 
 
 
4.2.3 Identificación de un valor de referencia de densidad residencial aplicable a la regeneración 
urbana sostenible 
 
Se revisan a continuación diferentes valores de referencia correspondientes a contextos temporales, 
geográficos y normativos distintos con el fin de obtener uno propio.  
 
Para Ebenezer Howard, por ejemplo, la Ciudad Jardín ideal (1898) debía acoger a 32.000 personas en un 
espacio de 6000 acres (2400 hectáreas), por lo que la densidad expresada en viviendas/hectárea sería 
aproximadamente de 37,5. El suburbio jardín americano, por su parte, propone unas densidades aún 
menores (como en Radburn, donde Clarence Stein y Henry Wright construyen alrededor de 10 viv./Ha). 
Densidad considerada bastante baja, aunque lejos la vivienda por acre, es decir, 2,5 viv/ha que Frank Lloyd 
Wright propone en 1932 en “The Disappearing City”. Otra suerte de suburbios jardín (algunas siedlungen 
alemanas, por ejemplo)4, aplican, sin embargo, densidades algo más altas, entre 40 y 60 viv/Ha. Es el caso 
de la Siedlung Römerstad, construida en Frankfurt por Ernst May, con 58 viv/ha. Como vemos, a pesar de 
que estos ejemplos responden a una misma idea de ciudad de baja densidad, cuentan con unos índices de 
densidad residencial muy diferentes para cada uno de ellos. 
 
En nuestro contexto europeo, según (Mozas y Fernández Per, 2006: 42), “El número de viviendas que 
ocupa un recuadro de terreno de 100 por 100 metros, suele variar en las ciudades europeas de 25 a 100”. 
La disparidad de cifras es grande. “Mientras la densidad media de Londres es de 42 viviendas por hectárea, 
la densidad media de los centros urbanos consolidados en Europa está en 93 viviendas por hectárea”.  
 
Según fuentes contemporáneas y afines a la sostenibilidad urbana, existe también una amplia horquilla de 
densidades residenciales ideales para asentamientos urbanos. Así, el proyecto Ecocity propone una 
densidad entre 40 y 100 viviendas por hectárea (densidad media-alta) para el diseño de barrios 
ecológicamente sostenibles (Gaffron, 2008). Según (Hernández Aja, 1997) se definen los siguientes límites 
de densidad, ajustándolos según la tipología de espacios definida: 
• Tipología media: “tejido urbano con una densidad de 71,4 viv/ha”. 
• Tipología central: “densidad de 94 viv/ha” 
• Tipología central peatonal: “121,5 viv/ha” 
 
Si atendemos a normativas urbanísticas, en España, la Reforma de la Ley sobre régimen del suelo y 
ordenación urbana de 1975 ya establecía una densidad máxima “de 75 viviendas/ha para las áreas de 
desarrollo urbano, que podía llegar hasta 100 viviendas/ha en nuevas ordenaciones de áreas urbanas”. En 
el caso de Cataluña, la Ley 3/2012 del 22 de febrero que modifica la Ley de Urbanismo 1/2010 del 3 de 
agosto, en el apartado 7 del artículo 58 establece para el suelo urbanizable delimitado que: “la densidad 
máxima no puede superar en ningún caso las 100 viviendas por hectárea.” 
 
En Berlín, por su parte, el Plan de usos del suelo (Flächennutzungsplan) aprobado por primera vez en 1994, 
y en su última versión de 2009, establece cuatro áreas residenciales diferenciadas (W1, W2, W3 y W4) para 
las cuales se fijan diferentes densidades. Dependiendo de su centralidad y tipología edificatoria, las 
densidades oscilan desde las 220 viv/ha, de los barrios residenciales que se conservan desde primeros 
años del siglo XX, como son Prenzlauer Berg y Kreuzberg, de cinco o seis plantas de altura, hasta las 15 
viviendas por hectárea de las áreas de vivienda unifamiliar aislada o pareada del borde urbano. 
 
                                                       
4 Peter Hall, Ciudades del mañana. Historia del urbanismo en el siglo XX, Ediciones del Serbal, Barcelona, 1996 
Por lo que respecta a las densidades urbanas de los casos analizados hasta el momento, hay que decir que 
el abanico se sitúa entre las 105 viv/ha (aproximadamente de Kreuzberg), pasando por las 128 viv/ha de 
media de Prenzlauer Berg5, hasta las 166 viv/ha del barrio de La Mina en Barcelona.  
 
A la vista de todos estos valores, y atendiendo a nuestro marco de acción, la regeneración de barrios de las 
primeras periferias españolas (años 50-70) cuya posición actualmente resulta ciertamente central, los 
índices de densidad residencial propuestos deberían estar en el entorno de las 100-150 viv/ha, dependiendo 
claramente de los valores de los tejidos urbanos colindantes y de las condiciones de la morfología urbana 
de partida. 
 
5. Síntesis de las conclusiones de la investigación en curso 
 
Hasta el momento, la investigación no ha sido finalizada y por tanto, es pronto para sacar conclusiones 
amplias sobre la misma. No obstante, la metodología aplicada y los datos obtenidos nos permiten extraer 
resultados parciales. Entre ellos destacamos los siguientes:  
- La matriz de criterios e indicadores ofrece posibilidades de objetivación en los procesos de regeneración. 
Es decir, el intento por buscar una realidad cuantificable resulta útil no sólo para la comprensión de las 
intervenciones sino también lo es en los procesos de toma de decisiones, tanto para los políticos, como los 
técnicos y los ciudadanos en general. Ello redunda en un mejor arbitraje de los procesos participativos, al 
proporcionar un marco de orientación y referencia para el debate fructífero, responsable en gran medida del 
éxito de los procesos de regeneración urbana. 
- La diversidad de los casos analizados permite obtener resultados generalizables, universalmente válidos, 
que pueden aplicarse a las ciudades europeas. Por eso, pese a las particularidades de cada caso, 
consideramos oportuno el hallar mínimos comunes cuya validez pueda ser probada, aunque eso justifique 
eludir la incorporación en las propuestas de las características específicas de cada ámbito. Además, la 
posibilidad de implantación de estrategias que hayan funcionado satisfactoriamente, identificadas mediante 
el análisis de los casos de estudio, puede resultar de gran ayuda para la elaboración de proyectos de 
regeneración urbana futuros en otros contextos pero con semejantes perfiles sociales y económicos. 
- Cada uno de los indicadores y criterios seleccionados, como queda patente en el caso de la densidad, 
tiene repercusiones transversales, efectos multiplicadores, sinérgicos, para cada uno de los ejes 
(medioambiental, social y económico). Esto nos demuestra que una regeneración urbana sostenible no 
puede actuar unívocamente sobre el eje medioambiental, sino que tiene que actuar en los tres vectores de 
forma conjunta. 
- La investigación aporta un sistema de criterios e indicadores específicos para su aplicación en el análisis y 
la intervención en los procesos de regeneración de barrios, algo que resulta novedoso, a pesar de que las 
publicaciones relativas al empleo de indicadores en urbanismo son muy abundantes. 
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